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内容摘要 
 
在法治社会建设的背景下，对基层社会问题的治理理应放在首要位置。城
市中作为基层社会生活物质载体的住宅物业更是探索其他问题的微观基础。
2007 年，《中华人民共和国物权法》正式确定了建筑物区分所有权制度，业主
基于物理上不可分割的建筑物而形成如下法律关系：对单元套房内部的专有关
系，对物业小区内的公共空间、设施等公共部分的共有关系，以及基于共同关
系而对建筑物共同进行治理并享有权利与承担义务的成员关系。相应的，住宅
物业治理的法理基础便是复合型不动产物权，主要包括专有部分所有权、共用
部分的共有权以及成员权。物业治理作为基层社区共同体治理的基础，是国家、
社会、市场三方主体共同参与的领域。由于物业本属于业主自治的范畴，社会
力量在其治理过程中便应当发挥基础性作用。但在我国，由于长期以来国家和
市场的过于强大，社会领域呈现国家化和市场化的异化困境，这使得实践中物
业矛盾的治理变得十分复杂、困难。 
通过田野调查、问卷分析、文献调查、文本分析等方法的运用，本文试图
对业主-物业矛盾的生发逻辑进行微观阐释。同时坚持国家、社会、市场应当
各归其位的理论主张，指出当前物业矛盾的化解需要遵循如下思路：厘清各地
物业管理制度体系的硬法空间，在尊重市场逻辑的前提下，充分发挥社会力量
在治理过程中的主导作用。其中，作为一种市场化的法律，软法规范的创制是
社会治理中的关键。在此基础上，针对物业矛盾的不同形态及其现实生发逻辑，
建构适当的软法治理对策，充分调动社会自身的自治力量。通过软法治理，可
以提升居民的社会认同感、公共意识水平，对社区凝聚力的提高及法治社会建
设具有重要的实践意义。 
 
关键词：物业矛盾；社会治理；软法；自治 
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ABSTRACT 
 
In the process of construction of society ruled by law, grassroots governance 
should be in the first place. Urban residential property as a base material carrier is 
the microscopic basis of other issues." Property Law of People's Republic of China 
"identified formally condominium ownership system in 2007. Due to physically 
indivisible, the legal relationship among building owners is formed as follows: 
proprietary inside the suite, co-ownership jointly among the shared public space and 
facilities, basing on above forming membership, it owns governance rights and 
obligations. Correspondingly, the jurisprudence basis of residential property 
management is compound real property, which including proprietary part ownership, 
co-ownership of common parts and membership right. As a basis of grassroots 
district community governance, property management consist of the state, society, 
market in social area .The property belongs to the field of self-government, which is 
more in need of social support. However, for a long time the market and 
government act powerfully lead to disproportion of market and government. Owing 
to realistic predicament makes govern property contradictory become more 
complex. 
Through field investigation, questionnaire analysis, literature survey, text analysis 
and other methods, this article attempts to microscopically interpret germinal logic 
of owner- property contradiction. While upholding the state, society and market 
should have their places of theoretical proposition, pointing out to resolve the 
current property conflicts, we should follow the following ideas: clarifying the 
space of hard law throughout the management systems, and giving full play to 
social force’s leading role in the governance process. Wherein, as a market-oriented 
law, creating soft law norms is the key in social governance. On this basis, the 
different forms of property conflicts and reality germinal logic need to construct 
appropriate soft law countermeasures and mobilize the autonomous power of 
society itself. By the soft law, we can enhance the social identity and public 
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awareness of residents, and it has important practical significance to improve the 
community cohesion. Also, the soft law governance is significant in the process of 
constructing society with rule of law.  
 
  Keywords: Property Conflict; Social Governance; Soft Law; Autonomy 
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 1
导言 
 
住宅问题乃是民之根本、国之基础，是国家依法治理、社会有序发展的首
要条件。在当前我国法治社会建设的过程中，基层社区治理理应起到基础性作
用，而这当中不容小觑的便是其物质载体也即公民的住宅物业问题。随着经济
发展和不断改革，我国当前物业住宅主要包含两个部分：一是专属于业主的且
权责划分清晰的专有部分，二是部分或者全体业主共同所有以及共同管理的共
有部分。这样一种权利既独立又有所交叉的居住模式使得业主群体在事实上形
成一种共同体关系，并在某种程度上拥有共同的利益导向。在住宅物业小区这
一共同体的治理过程中主要是由三个主体——专业服务机构物业服务企业、业
主大会的执行机构业主委员会以及居民自治组织社区居民委员会来共同治理
小区内的物业。 
一、问题的提出 
20 世纪 90 年代中期很多地方已经针对住宅物业治理设定了各种制度，并
推动了全国性立法的进程。①国务院于 2003 年 6 月颁布并实施了《物业管理条
例》，自此在物业管理方面也有了全国性的统一制度规定。于 2007 年《中华人
民共和国物权法》出台并施行，之后便对《物业管理条例》进行了相应修改；
同年颁布的还包括有《住宅专项维修资金管理办法》。这一系列法律的颁布及
相关制度的建立意味着我国物业治理已经逐步纳入法治化、规范化的轨道。 
然而法制是社会的产物，对于社会来说其整体是功利性的而非超验的。②要
想深入理解我国物业治理过程中所存在的物业问题并探求其解决方式，空谈制
度建设是没用的。这需要我们在当前法制约束的前提下对这一社会问题进行实
践分析与理论探讨才能得到答案。通过研究可以发现，在当前我国所遵循的小
区业主自治、行政权力管理以及物业服务企业专业服务相结合的模式下，很多
矛盾通过现有的硬法制度是无法解决的，有时甚至还会深化矛盾。此时就需要
我们在硬法基础之上另辟蹊径，通过软法这种更为具体有效的模式来化解业主
                                                        
① 譬如：《深圳经济特区住宅区物业管理条例》（1994）、《珠海市住宅小区物业管理条例》（1995）、《厦门
市居住小区物业管理规定》（1995）、《广州市物业管理行业管理规定》（1996）、《上海市居住物业管理条
例》（1997）、 《成都市住宅小区与高层楼宇物业管理暂行规定》（1998）、《宁波市住宅小区物业管理条
例》（1998）、《江西省城市居住小区物业管理条例》（1998）、《重庆市物业管理办法》（1999）等等。 
② 苏力．道路通向城市——转型中国的法治[M]．北京：法律出版社，2004．4． 
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-物业矛盾，并促进和谐社区的构建和法治社会的现代化建设。 
二、研究现状 
在当前我国物业治理尚未形成确切统一治理方式的情形下，有学者就指
出，理想状态中的社区治理应当是政府、居民、企业三者间的良性互动，也就
是三方主体的互动和协作。①其实这里就是指良好的社区物业治理状态应是国
家、社会、市场三者之间的有机合作分工。一些学者提出来，想要解决物业问
题并有效进行治理，政府必须首先作为主力，营造一种新的城市社区治理体系
以将传统的单一主体、单一向度变为多元主体互动的模式。②强调了在对社会
治理模式进行转型的过程中国家所需要担任的统领作用，同时传统的单一主体
治理方式已经不再适应当前的情形，而是要努力探求通过多方主体共同作用的
社区物业治理方式。还有学者对我国的物业治理现状进行了一个总结：政府推
动，街道支持，居委会操作，各方参与，社区共建。③ 可以看出，不管具体表
述如何，学者们大多认为在对我国物业问题进行治理的过程中，需要发挥国家、
社会、市场三方主体力量，进而推动社区物业治理的自有模式形成。 
学者们对国外的物业治理进行了类型化的研究，主要包括政府主导型、社
区自治型和混合型三大类。张捷岩指出政府主导型的特点是政府较为直接且具
体地干预社区物业治理，同时还在社区设置了各种形式的派出机构；政府对物
业治理提供物质支持和行为指导，同时贯穿政府所倡导的价值观。④聂林将社
区自治型治理细分为社区城市化管理和社区共享型管理两种：北欧国家是社区
城市化管理的代表，其在进行地方政府自治改革之后便对社区自治机构的权力
进行强化，进而形成了“社区城市化、城市社区化”的自治管理模式；美国则
是由政府资金资助，通过构建公共社区服务机构和交流平台以鼓励居民参与到
政治讨论并自行决定社区事务的社区共享型管理的代表。⑤王莹在其文中提出
日本是混合型治理的代表，其特点是政府工作部门独立于社区并采取间接手段
来对社区发展进行干预，政府主要承担的职责是对社区物业治理工作进行规划
并给予指导，同时还提供经费支持。社区物业由多方主体来共同进行管理，其
                                                        
① 曾宇青．社区治理的三种模式——以深圳为研究文本[J]﹒理论前沿，2007，（17）：35—37﹒ 
② 黄琴．论政府在城市社区治理中的应然角色[J]．理论与改革，2007，（4）：63—65﹒ 
③ 倪娜．城市社区管理主体综合观[J]﹒东北农业大学学报（社会科学版），2006，（4）：18—19﹒ 
④ 张捷岩．新加坡社区管理模式[J]．中国经济周刊，2005，（9）：39． 
⑤ 聂林．国外社区管理模式比较[J]．社会观察，2004，（5）：8—9． 
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中主要包括政府单独资助的行政性组织，政府资助、民间自办的半行政性社区
组织以及以自治为主、行政为辅的居民组织。① 
无论是国内还是国外的研究均显示，在物业治理过程中，主要应通过社会
自身力量来解决这一过程中的具体问题，在此基础之上由多方主体共同参与并
形成合作关系，进而为物业治理进程提供广泛支持。同时国外较为成熟的研究
成果对我国物业治理的探索也有一定的借鉴作用，但是由于具体国情不同使得
我们不能完全适用国外的治理方式。我们仍然需要从当前的实际情况出发，寻
求适合的社区物业治理方式来解决其中的具体问题。 
从住宅物业小区物业矛盾的解决出发，郭于华等学者发现了当前的物业治
理面临社会国家化和社会市场化的局面。②首先，国家长期以来对社会生活深
入干预，居民逐渐习惯于依赖一个全能型国家，并将这种控制关系内化。其次，
上个世纪 70 年代末的经济体制改革引入了市场经济，这为真正意义上的社会
之形成与成长提供了一定的经济基础。但是市场经济的发展并不会自然而然地
塑造独立的社会形态，其迅猛且良性的成长态势甚至会侵蚀社会的生长空间。
受到内外部条件的限制使得自主且独立的社会难以形成，同样业主维权遇到的
社会国家化和社会市场化的困境也是一种必然。③当前中国国家力量强于市场
力量同时二者远强于社会力量的特殊情境下，加之社会自身的先天发育不足，
使得其无法独立生长，而是需要依托于国家或者市场或者二者皆有。刘旺洪指
出，社会一方面在经济发展的过程中独立出来并形成自己特有的运行机制，另
一方面在社会初期又需要国家加大改革力度以实现其运作的多样化，进而为国
家、市场提供良好的社会保障。④ 
综上所述，当前针对物业治理的研究还有较大空间。本文试图在这些研究
的基础之上，厘清当前物业治理体系的硬法空间，在尊重市场逻辑前提下充分
发挥社会力量在物业治理中的主导作用。其中，针对物业治理过程中物业矛盾
的生发逻辑进行微观分析，根据物业矛盾的具体形态来建构恰当的软法治理对
策，从而调动起社会自身的自治力量，同时对法治社会的建设也具有重要的理
                                                        
① 王莹．当前中国城市社区管理体制研究（硕士学位论文）[D]．南京：南京师范大学，2006．34． 
② 郭于华，沈原，陈鹏．居住的政治——当代都市的业主维权和社区建设[M]．桂林：广西师范大学出
版社，2014．69． 
③ 同上，第 104 页。 
④ 刘旺洪．国家与社会：法哲学研究范式的批判与重建[J]．法学研究，2002，（6）：30． 
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论与实践意义。 
三、研究方法 
根据本文的研究内容以及目标，主要采用了田野调查、问卷分析、文本分
析以及文献研究的方法对问题进行研究。 
（一）田野调查 
包括参与厦门市思明区部分社区物业矛盾处理的全部过程、业主大会的会
议过程以及业主委员会的日常工作和内部讨论等。同时还与业主以及居民委员
会、业主委员会和物业服务企业的工作人员进行多次深入访谈和交流。 
（二）问卷分析 
主要针对厦门市思明区近 300 户物业小区业主发放问卷进行调查，并对收
集到的问卷数据进行专业统计分析，在此基础上通过定性分析与定量分析的结
合运用来探讨物业治理问题。 
（三）文本分析 
对在田野调查过程中取得的录像、录音、光盘、宣传资料、法律法规以及
政府文件进行了认真研读，同时对报纸杂志以及互联网络的相关报道也进行了
分析与总结。 
（四）文献研究 
在对实践过程有所了解的基础上，搜集并整理相关物业治理方面的文献，
主要包括中外专著、论文集以及学位论文和相关杂志中的文献等等。 
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第一章   物业治理的问题域剖析 
第一节  社区治理的理论剖析 
一、社区概念的界定 
目前社区作为一个社会学的概念，最初是源于拉丁语的，其本意是为关系
密切的伙伴以及共同体。1881 年，德国著名社会学家斐迪南·滕尼斯在将德文
Gemeinschaft（即共同体、团体、集体、社区等）首次运用于社会学研究之后，
便对社区的特点进行了描述，“人们对自己所处社区的强烈认同感、情感主义、
传统主义和对社区内其他成员的一个全面概念”。①美国社会学家罗密斯将其译
为英文 community，“社区”一词便由此产生。 
在《新社会学辞典》中社区被邓肯·米切尔定义为是指“人们的这样一个
集体，其中这些人共同占有某一个特定的地理区域，并在此范围内共同从事政
治和经济活动，从而形成了一个具有某些共同价值标准和相互从属情感的社会
自治单位，城镇、乡村、教区便是典型的例子。”②在波斯纳的书中 community
被译为社群，他认为一个社群包括这样一群人，他们大部分在彼此之间享有一
些关系，而这种关系在物质和时间上均具有连续性，它们根植于往昔而且还会
延伸至未来。共同的往昔经历会给人们提供某种焦点，人们围绕着这些焦点就
可以传递信号以表明自己的类型。社群中的人们还具有某种连带性，这就是说
在群体中个体之间是具有信任关系的，也即人们会通过合作关系的形成来获取
某些共同的利益并且防止彼此之间的欺骗。新来者加入社群并不会改变社群的
特征，因为这些人只有通过遵循已然确立的信号才能够加入到合作关系之中。
总而言之，这里的社群就是指称一群人之间彼此连结并形成合作的关系，他们
基于共同往昔、认识或者利益而采取行动，并通过这种行动传递信号以此表明
自己所属的类型。费孝通先生则认为社区是指一群人聚集在一个地方，他们进
行具体的分工与合作，这群人之间形成的关系即构成社会。 
无论何种定义，基本都是通过对社区的形态和特征进行描述来界定。简而
言之，社区就是一定数量的人口在一定地域范围内开展社会生活，也即在某个
相对独立的地理空间中所形成的一个居民社会的共同体。在这个共同体中，拥
                                                        
① [德]斐迪南·滕尼斯．共同体与社会——纯粹社会学的基本概念[M]．林荣远译，北京：北京大学出版
社，2010﹒32﹒ 
② [英]邓肯·米切尔．新社会学词典[M]．上海：上海译文出版社，1987﹒47﹒ 
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有心理和文化认同感的成员们生活在一种稳定且相互依赖的关系之中。因此社
区作为微型社会共同体常被当作是国家与市场的一个重要补充，同时它也是一
种克服集体行动困境的有效组织方案。社区具有满足生活需求、进行社会参与、
实现社会控制、完成社会化以及社会互助等多种功能。① 
二、共同体与认同 
不管是作为名称还是事实，社会皆是新型的而共同体却是古老的。②个体
之所以能整合成为共同体，最初是出于一种原始状态下的统一意志，其一般根
源是与生俱来的无意识的生命关联，而这往往也是发展成为共同体最重要的胚
胎。在这样一种共同生活当中，个体之间形成了相互作用的劳动分工与福利分
配，而这一切都是根据血缘而发生。滕尼斯提到，“血缘共同体作为行为统一
体发展并分离成为一种地缘共同体，地缘共同体的直接表现形态是居住在一
起，继而发展成为精神共同体，作为在相同意义和方向上的纯粹相互作用和支
配。”③从人类发展历史看来，这三种共同体在时间、空间上是密切关联着的。 
不管是出于血缘关联还是之后人们出于契约的建构，亦或是现代城市的社
区规划，其中都暗含了共同体存在的必要性。亲人之间因为血缘的亲近而变得
难舍难分，原因是只有这种爱才能使个体得到安宁和温暖，反之这又会使得共
同体更加稳固和平衡。而人们订立社会契约以及进行社区规划，初意也皆是出
于对美好生活与良好秩序的向往，尤其是当代个体本位愈演愈烈之时，这样的
聚合能够促进自主且独立于国家和市场的社会共同体形成，将社会从国家和市
场中剥离出来，逐渐摆脱国家力量、市场力量对社会力量的联合压制，这对社
会重塑和治理而言将是一大进步。 
如今共同体的存续已很难依附于血缘或者传统这些充满温情意味的自然
意志，它更多依靠的是理性所建构出的社会划分。虽然如此，对于共同体的发
展来说个体的认同仍然是必不可少的内部条件。马克思曾经在其《政治经济学
批判导言》中提到：“人在最自由的意义上是一个社会的动物，而不仅是一个
群聚的动物，同时也只有在社会当中个体才能真正地成就其自身。”④人在共同
                                                        
① 陈家刚，主编﹒基层治理[M]﹒北京：中央编译出版社，2015﹒129﹒ 
② [德]斐迪南·滕尼斯．共同体与社会——纯粹社会学的基本概念[M]﹒林荣远译，北京：北京大学出版
社，2010﹒44﹒ 
③ 同上，第 53 页。 
④ [德]卡尔·马克思，恩格斯．马克思恩格斯选集（第 2 卷）[M]﹒中共中央马克思恩格斯列宁斯大林
著作编译局编译，北京：人民出版社，2012﹒101﹒ 
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